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Projektplan for gymnasiet Vuosaaren lukios nybygge

HEL 2017-013212 T 10 06 00

Beslutsforslag

Sammandrag

Stadsfullmaktige godkanner projektplanen for det nya skolhuset for Vu-
osaaren lukio, daterad 24.1.2019, enligt vilken projektet, som genom-
fors i offentlig-privat samverkan, omfattar hogst 6 802 m? bruttoyta och
byggkostnaderna for projektet uppgar till hégst 28 miljoner euro exklu-
sive mervardesskatt i prisnivan fér november 2018.

Projektplanen for Vuosaaren lukios skolhus galler uppférandet av ett
ersattande nybygge pa en separat tomt. Enligt en utredning som stads-
miljosektorn har gjort I6nar det sig inte att bygga om Vuosaaren lukios
befintliga gymnasiebyggnad pa grund av att det kravs betydande hus-
tekniska reparationer i byggnaden. Darutover ar den befintliga byggna-
den alltfor liten fér det vaxande antalet studerande och svarar inte mot
den nya laroplanens funktionella malsattningar. Den befintliga byggna-
den rivs och ersatts med ett nybygge pa en annan tomt. Rivningsarbe-
tet ar ett projekt for sig.

Den nya gymnasiebyggnadens lage ar funktionellt och trafikmassigt
centralt pa en tom tomt vid Mosaikstraket 2 mellan metrostationen och
Nordsjo idrottshus. Stadsfullmaktige godkande 7.11.2018 (§ 351) de-
taljplaneandringen nr 12485 for Vuosaaren lukios nya skolhus. Detalj-
planeandringen vann laga kraft 8.1.2019.

Det nya gymnasiehusets rumsdisposition stoder forverkligandet av den
nya laroplanen. Den stdder ocksa tonvikten pa musik och teknologi,
den grundlaggande konstutbildningen samt att lokalerna utnyttjas brett
av stadsborna.

En projektplan daterad 24.1.2019 har utarbetats i samarbete mellan
stadsmiljésektorn och fostrans- och utbildningssektorn. | projektet, som
ar Helsingfors forsta som genomfors i offentlig-privat samverkan och
det forsta pa lange dar det byggs ett nytt skolhus fér en gymnasieskola,
har man stravat efter att hitta en I16sning som har hog dignitet i fraga
om sina funktionella egenskaper, sina stadsbildsmassiga varden och
sin arkitektur. Man har i anslutning till projektplaneringen hort experter
fran byggnadstillsynstjansterna, miljétjansterna och raddningsverket.
Allmanna utvecklingsidéer och forslag som har ett samband med ut-
vecklingen av gymnasiet insamlades da man pabdrjade processen
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med att granska servicenatverket. Idéerna och forslagen har utnyttjats i
tilampliga delar.

Fostrans- och utbildningsnamnden har godkant behovsutredningen
8.5.2018, och 12.2.2019 gav ndmnden ett utlatande dar projektet féror-
das.

Projektplanen finns som bilaga 1.

Foredragandens motiveringar

Projektets behovlighet

Vuosaaren lukio behdver mera utrymme, eftersom antalet studerande
fram till ar 2024 6kar fran femhundra till niohundra. Gymnasiets lokaler
har redan nu ett hogt kapacitetsutnyttiande. Gymnasiet kommer fort-
sattningsvis att utnyttja omradets dvriga tjanster, sasom Nordhuset och
Nordsjo idrottshus. Utnyttjandet av 6vriga lokaler har beaktats i dimen-
sioneringen av de nya lokalerna.

Gymnasiets nuvarande lokaler svarar inte mot den nya laroplanens
funktionsmassiga mal. Den nya gymnasiebyggnaden byggs sa att loka-
lerna ar moderna, halsosamma och trygga i linje med den nya laropla-
nen och 6ppna larandemiljéer. Lokalerna, som ar pedagogiskt
mangsidiga, andamalsenligt dimensionerade och flexibla, framjar verk-
samheten, forverkligande av tonvikten pa musik och teknologi och ga-
ranterar att studerandena har en god milj6 for sin inlarning och upp-
vaxt.

Man har i Nordsjdomradet dnskat en betoning pa en forbattring av inva-
narnas upplevelse av trivsel, 6kad invanardelaktighet och férebyggan-
de av regional ojamlikhet och tillhérande sociala problem pa stadsniva.
Omradet har brist pa bade idrottsplatser och andra hobbylokaler. Gym-
nasiets rumsdisposition gor det mgjligt att i stor utstrackning stalla loka-
lerna till stadsbornas férfogande. Malet ar att férlagga bland annat ar-
betarinstitutets och idrottsforeningarnas verksamhet samt den grund-
laggande konstundervisningen till byggnaden. Dessutom tjanar gymna-
siebyggnaden som métesplats for omradets invanare.

Projektets geografiska lage

Nordsjo metrostations omgivning planeras i enlighet med planerings-
principerna for Nordsjo centrum sa att det blir ett variationsrikt omrade
av centrumkaraktar med betoning pa gangtrafik. Vuosaaren lukios skol-
hus har trafik- och funktionsmassigt ett centralt Iage pa en tom tomt
mellan metrostationen och idrottshuset som en del av en upplevelserik
centrummiljé dar man kan ta sig fram till fots. Byggnaden reser sig hog-
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re an den befintliga gymnasiebyggnaden som en del av ett tatt cent-
rumomrade. Under entréplan pa Kuddlavevagens niva finns en korfor-
bindelse till ett parkerings- och serviceutrymme i husets kallarvaning
och en forbindelse for servicekorning till idrottshuset pa norra sidan. Pa
sa satt stor trafiken inte gangtrafiken pa byggnadens entréplan. Entré-
nivan anlaggs som dackskonstruktion i anslutning till Mosaikstraket och
Mosaikgranden strax intill byggnaden.

Ny form for genomforandet

| enlighet med Helsingfors stads strategi for aren 2017-2021 ska Nord-
sj0 gymnasieprojekt resultera i hogklassig arkitektur och byggande av
hog kvalitet, vilket ger stadsdelen en stark identitet och image. Malet
med fastighetsstrategin, som ar under beredning, ar att foérbattra fastig-
hetsbestandets kvalitet och hanteringen av kvalitetsrisker, reducera in-
neluftsproblemen och framja lokaleffektiviteten.

Vuosaaren lukios skolhus ar Helsingfors forsta projekt dar man tillam-
par offentlig-privat samverkan. Bestallare ar Helsingfors stad. Byggna-
den kommer att vara i stadens ago, men den som genomfor projektet,
dvs. serviceproducenten, svarar for gymnasiebyggnadens planering
och ritningar, for uppférandet av byggnaden och fér underhallstjanster i
20 ars tid. Avtalsperioden ar uppdelad i en investeringsperiod och en
serviceperiod. Bestallaren svarar for finansieringen av byggnaden och
betalar en serviceavgift till serviceproducenten. Storleken pa avgiften
for objektet faststalls pa basis av lokalernas anvandbarhet och service-
niva.

Serviceproducenten planerar och omsatter i praktiken I6sningar med
vilka objektets anvandbarhet garanteras pa ett kostnadseffektivt satt i
enlighet med de faststallda malsattningarna. Serviceproducenten sva-
rar for att objektets kondition, forhallanden och tekniska restvarde ar
forenliga med serviceavtalet under den 20 ar langa serviceperioden
och vid dess slut. Med modellen for offentlig-privat samverkan flyttar
man Over risker pa serviceproducentens ansvar. Ansvaret omfattar de
tekniska riskerna med anknytning till planering, byggande och under-
hall. Dar ingar ocksa omstandighetsrelaterade risker, sasom innelufts-
problem som beror pé fastigheten.

Nyttan med offentlig-privat samverkan bygger i hog grad pa effektiv
riskhantering och en andamalsenlig 6verféring av ansvar. Det har gjorts
en riskbeddmning av projektet dar det ingar omkring 60 olika risker,
bland annat ett lackande yttertak och storningar under byggskedet. Ris-
ken har en kalkylmassig totalvolym pa cirka 5 miljoner euro. Ser man
till jAmférbara projekt i egen regi, sa ansvarar bestallaren for 90-95 %
av dessa risker. Jamfort med projekt i egen regi realiseras under 20 ars
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tid i genomsnitt uppskattningsvis 25-35 % av den totala riskvolymen.
Vardet av den risk som i projektet med offentlig-privat samverkan under
hela dess livscykel flyttas dver pa serviceproducenten ar cirka 4,3 mil-
joner euro.

De risker som har den storsta inverkan och som flyttas dver pa service-
producenten ar risken for forsummelse av ombyggnadsarbeten (2,4
miljoner euro), den risk som galler fastighetens brukbarhet till foljd av
fastighetsservicens kvalitet (0,25 miljoner euro) samt till- och ombygg-
nadsarbetets risker (0,24 miljoner euro).

| modellen med offentlig-privat samverkan har byggnaden en brukbar-
hetsgaranti. Serviceavtalet och dess bilagor faststaller i anslutning till
brukbarheten bland annat objektets kapacitetsutnyttjande (tider och
personvolymer), vilka tjanster som astadkoms under anvandningen och
av vilken kvalitet, ansvarsfragor samt krav och sanktioner i anslutning
till brukbarheten.

Dessutom faststaller man den exakta kondition som byggnaden ska ha
da objektet dverlats till bestallaren efter serviceperioden. Efter service-
perioden ska byggnaden ha en kondition pa 85 % av en ny byggnads
kondition. Det beror pa att byggnaden ska underhallas fortldpande och
pa underhallsprogrammet som stracker sig éver 20 ar.

Upphandling av serviceproducent for offentlig-privat samverkan

Projektet genomfors genom konkurrenspraglad dialog. Efter 6verlagg-
ningar med anbudsgivarna lamnade dessa sina slutliga anbud, som
staden bedémde pa basis av de urvalskriterier som angavs i anbuds-
forfragan.

Anbuden poangsattes med utnyttjande av basta forhallande mellan pris
och kvalitet som urvalsgrund dar kvaliteten fick vikten 50 % och priset
vikten 50 %. En jamforelse av anbudens kvalitet presenteras i bilaga 3.
Jamforelsekriteriernas huvudpunkter utgdrs av en evaluering av plane-
ringslosningen (funktionalitet, arkitektoniska och stadsbildsmassiga 16s-
ningar, ekologiska aspekter och miljémalsattningar) och en evaluering
av genomforandet (planering och byggande, underhall och service
samt underhallsplan).

Kriteriet for evaluering av priset var anbudsprisets nuvarde. En prisjam-
forelse presenteras i bilaga 4. En helhetsekonomisk jamférelse av de
givna anbudens formanlighet gjordes i enlighet med den i anbudsforfra-
gan angivna formeln. Enligt jamférelsen var det anbud som hade lam-
nats av ett konsortium bildat av YIT Suomi Oy och Caverion Suomi Oy
totalekonomiskt formanligast.
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Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allménna omraden be-
slutade 7.2.2019 (§ 20) utse YIT Suomi Oy:s och Caverion Suomi Oy:s
konsortium till utforare av offentlig-privat samverkan, det vill saga till
serviceproducent, eftersom konsortiets anbud hade det basta férhallan-
det mellan pris och kvalitet enligt de kriterier som hade faststallts i an-
budsforfragan.

Jamférande berakning

Projektets omfattning

Innan anbuden lamnades in gjordes det en jamférande berakning om
projektet, dar man berdknade dess forvantade livscykelkostnad som
om det vore ett normalt projekt genomfért av staden. Den jamférande
berakningens kostnader, som bygger pa kostnadskalkyler och en riske-
valuering, utfoll pa foljande satt i jamférelse med det basta anbudspri-
set.

— Byggande (innehaller berdknad PIMA-kostnad for fororenad mark):
27 000 000 euro (anbudspris 24 021 070 euro)

— Fastighetsservice (innehaller bland annat fastighetsférvaltning, skot-

sel av fastigheten, stadning, skétsel av gardsomradena, brukartjanster)
och beraknad energikostnad i sammanlagt 20 ars tid pa 2018 ars pris-

niva: 10 600 000 euro (anbudspris 9 344 360 euro)

— Investeringar i enlighet med underhallsplanen i sammanlagt 20 ars tid
pa 2018 ars prisniva: 2 900 000 euro (anbudspris 1 999 800 euro)

— Nettoinverkan enligt vantevarde av de risker som flyttas éver pa ser-
viceproducenten i sammanlagt 20 ars tid pa 2018 ars prisniva:
4 100 000 euro (riskoverforingen ingar i anbudspriset)

Kostnader sammanlagt 44 600 000 euro (anbudspris 35 365 230 euro)

Den basta anbudsgivarens anbudspris ar till sin livscykelkostnad cirka
20 % formanligare an livscykelkostnaden utifran den jamférande berak-
ningen.

Projektets omfattning ar totalt 6 802 m? bruttoyta, 5 780 m? lagenhetsy-
ta och 5 141 m? effektiv yta.

Byggnadskostnader
Projektets maximala kostnader uppgar till sammanlagt 28 000 000 euro
exklusive moms (4 116 euro/m? bruttoyta) i prisnivan for november
2018. Kostnaden inbegriper en reservering for mer- och andringsarbete
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Underhallskostnader

pa 2436 000 euro och bestallarkostnader pa 2 000 000 euro. Investe-
ringskostnaden per studerande ar 31 111 euro.

Man har i anslutning till projektet bett att fa en kostnadskalkyl gallande
kostnader fororsakade av fororenad mark. Kostnaden ar 557 070 euro.
Av det utgors uppskattningsvis 92 070 euro av transportkostnader som
betalas till serviceproducenten och 465 000 euro av hanteringsavgifter.

Arskostnaden for fastighetstjansterna (disponenttjanster, fastighets-
skotseltjanster, underhall av gardsomraden och stadningstjanster) un-
der serviceperioden (20 ar) uppgar till sammanlagt 422 488 euro (fas-
tighetens underhallsindex pa nivan for november 2018 utan den andel
som utgdrs av energikostnaderna).

Det kalkylmassiga takpriset for atgarderna enligt underhallsplanen un-
der serviceperioden (20 ar) ar 1 999 800 euro (byggnadskostnadsindex
pa nivan for november 2018). Serviceproducenten ansvarar pa egen
risk for den andel som Overstiger kostnaderna i underhallsplanen.

Dessutom uppskattas de kommande energikostnaderna (dar konsu-
mentansvaret ligger pa serviceproducenten) for fastighetselens, belys-
ningselens och fjarrvarmens del vara 44 730 euro per ar (beraknad pa
basis av det pris per enhet som staden har faststallt). Darutdver kom-
mer brukarel, vattenforbrukning och energi for vattenuppvarmning.

Kostnader for att anvanda lokalerna

Kapitalhyran ar beraknad pa basis av maximipriset for projektets inve-
steringskostnader 22,09 euro/m? lagenhetsyta/manad. Da man berak-
nar underhallshyrans storlek pa basis av underhallskostnaderna och de
uppskattade energi- och avfallskostnaderna under serviceperioden for
projektet med offentlig-privat samverkan, uppgar hyran till uppskatt-
ningsvis 7,04 euro/m? lagenhetsyta/manad. Underhallshyran inbegri-
per, avvikande fran normal underhallshyra, stadning (cirka 2 euro/m?
lagenhetsyta/manad) och en objektsansvarig (cirka 1,5 euro/m? lagen-
hetsyta/manad). | de objekt dar staden ar direkt agare betalar fostrans-
och utbildningssektorn en stadningskostnad pa cirka 2,5-3,0 euro/m?
lagenhetsyta/manad. Grunden fér hyran per kvadratmeter ar 5 780 m?
lagenhetsyta.

Till den objektsansvariges uppgifter hor forutom vaktmastaruppgifter
ocksa brukarservicerelaterade uppgifter. Brukaren har faststallt att det i
objektet behdvs mera brukarservice an normalt pa grund av hogt kapa-
citetsutnyttjande av stadsbor och i sambruk. Underhallsarbete i fastig-
heten hor inte till den objektsanvariges uppgifter.
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Tillfalliga lokaler

Projektfinansiering

Den slutliga hyran beraknas pa basis av projektets verkliga kostnader
efter att projektet har fullbordats. Enligt fastighetsstrategin, som ar un-
der beredning, kommer modellen for intern hyra att revideras under
projektets gang. Den nuvarande lineara modellen for intern hyra bygger
pa byggnadens slitagemodell enligt vilken byggnaden har ett slitage pa
70 % under 30 ars tid. Enligt modellen fér offentlig-privat samverkan
svarar serviceproducenten for att de tekniska kraven pa objektets dver-
latelsekondition uppfylls. | modellen for offentlig-privat samverkan ar
kravet pa dverlatelsekondition efter 20 ar 80—-85 % beroende pa vilken
del av byggnaden eller vilket system det ar fraga om. Det ar cirka 20
procent mer an slitaget i en direktagd fastighet med normalt underhall
utan reparationer enligt underhallsplanen.

Det befintliga gymnasiets hyra uppgar till 92 208 euro per manad,
1106 496 euro per ar (14,08 euro/m? lagenhetsyta/manad). Grunden
for hyran ar 6 548 m? lagenhetsyta.

Att nybyggnaden placeras pa en annan tomt goér det mojligt att fortsatta
gymnasiets verksamhet utan avbrott anda tills den nya byggnaden star
klar, varigenom tillfalliga lokaler inte behovs.

Projektet genomfdrs som offentlig-privat samverkan sa att fastigheten
ar i stadens direkta ago.

Ett anslag pa 30,3 miljoner euro fér aren 2019-2021 har reserverats i
det av stadsfullmaktige godkanda byggnadsprogrammet for husbygg-
nadsprojekt for aren 2018—-2023. Dessutom har man reserverat 2,6 mil-
joner euro for grundberedning i syfte att sanera tomten. De allmanna
omradenas kostnader ingar inte i projektet for offentlig-privat samver-
kan.

Projektets genomférande och tidtabell

Den serviceproducent som i den konkurrenspraglade dialogen har ut-
setts till genomforare av projektet med offentlig-privat samverkan sva-
rar for planering, genomférande och underhall av projektet under de
kommande 20 arens serviceperiod. | helhetsgenomférandet ingar att
bestallaren har en option pa att upphandla planering och anlaggning av
de gatuomraden (Mosaikstraket och Mosaikgranden) som ar en del av
projektomradet. De allmanna omradena ingar inte i det underhall som
omfattas av livscykelansvaret.
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Planeringen av genomférandet av projektet fortsatter malinriktat genast
efter att beslut om projektet har fattats. Byggandet borjar med sanering
av tomten sommaren 2019 och lokalerna blir fardiga i maj 2021.

Fostrans- och utbildningsnamndens utlatande

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

For kinnedom

Fostrans- och utbildningsnamnden har gett sitt samtycke till projektpla-
nen 12.2.2019 och konstaterat att denna val svarar mot de funktionella
malsattningarna for fostran och utbildning.

Enligt utlatandet bér man i planeringen av undervisningslokalerna anda
fortsattningsvis samarbeta med brukarsektorn. Man bor sarskilt forsak-
ra sig om att ljudisolering och -dampning genomférs noggrant. Man bor
fasta uppmarksamhet vid belysningen, eftersom fungerande belysning

ar ett stdd for varierande arbetsstallningar och framjar sakerheten. Lo-

kalerna och ytstrukturerna maste planeras sa att det ar enkelt att putsa,
underhalla och reparera dem.

Fostrans- och utbildningsnamnden faster dessutom sarskilt avseende
vid projektets kostnadsuppfdljning och vid ledningen av planeringen
samt vid kvalitetsovervakningen under hela processen. Dessa har en
stor inverkan pa en halsosam och trygg larandemiljéo samt sektorns
driftskostnader. Det ar aven viktigt att se till att tidtabellen haller. | den
fortsatta planeringen och genomforandet av projektet bor man vidare
beakta lararnas och studerandenas uppfattning om utvecklingen av lo-
kalerna.

Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stf. stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Hankesuunnitelma Vuosaaren uusi lukio 24.1.2019
Vuosaaren lukio Hankesuunnitelman liitteet 24.1.2019
Vuosaaren lukio Laatuarviointi

Vuosaaren lukio kokonaistaloudellinen arviointi

AWON -

Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allménna omraden
Fostrans- och utbildningsnamnden
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